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1. PRESENTACIÓN. 
 
 Es generalmente reconocido que cuantificar o evaluar los impactos en la calidad 
del medio ambiente es una tarea compleja por el hecho que dicha calidad no tiene 
un mercado en el cual se le asigne un precio. No obstante, algún tipo de 
valoración es posible y existen distintas maneras de hacerla, las cuales están 
ampliamente difundidas en la literatura (Azqueta, 1994). 
El objetivo del presente proyecto es analizar los diferentes atributos, 
determinantes del precio de mercado de los terrenos en los predios aledaños a 
puerto Zúñiga, sector 10. Específicamente, las áreas de Pozos Colorados, Bello 
Horizonte y Don Jaca de la ciudad de Santa Marta, que al igual que muchas zonas 
portuarias y exportadoras de éste mineral en Colombia, están siendo afectadas 
por problemas generalizados concernientes al deterioro ambiental (detrimento de 
la calidad del aire, deterioro de infraestructura, etc.). Incidiendo así en posibles 
pérdidas de bienestar de la población. 
De igual forma se expondrán los criterios metodológicos mínimos que deben 
contemplarse al valorar económicamente la afectación al ambiente, a través de la 
metodología de Precios Hedónicos. 
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El método de valoración elegido, es el de los precios hedónicos. La razón de dicha 
elección se debe a que esta metodología permite valorar económicamente 
características no mercadeables, tales como: calidad del aire, cercanía al puerto 
exportador de carbón, distancia a vía principal, entre otros; asociadas a bienes 
transables; siendo en este caso a una vivienda ó a un  predio.  
La idea básica de ésta metodología, es que en el precio de algunos bienes está 
implícito el precio de cada uno de sus atributos. Estos bienes compuestos dan 
utilidad a los consumidores con base en las características que los integran. Pero 
esas características no se transan separadamente sino que se transfieren en un 
"paquete" al comprar el bien. Dicho de otra manera, el precio de un bien es la 
suma de los precios de sus características o atributos. 
Por ende la metodología es relevante en el uso del mercado inmobiliario, siendo la 
calidad del ambiente en el cual se encuentran los inmuebles una de sus 
características a valorar (Conte, 2001). 
La técnica de precios hedónicos consiste en estimar econométricamente 
ecuaciones que tienen como variable dependiente el precio del bien o servicio en 
cuestión; en este caso, el precio de los predios como función de atributos o 
características propias del predio, del vecindario y, la calidad ambiental (Ibid). 
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De manera que, esta monografía presentará estimaciones de un modelo 
econométrico, incluyendo el atributo ambiental, con el objeto de hallar el valor real 
del predio -bien inmueble-, a fin de ofrecer información a los inversionistas 
interesados en éstos y a la administración local en el diseño de políticas 
ambientales. 
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 
 
La actividad turística constituye uno de los renglones económicos más 
estratégicos para la economía de la Costa Caribe colombiana  y en especial para 
la ciudad de Santa Marta, (Aguilera y Alvis, 2000). Pero, Desafortunadamente, 
esta riqueza natural se encuentra amenazada, por la emisión masiva de partículas 
de carbón, lo cual constituye un agravante al desarrollo del sector productivo del 
turismo en esta ciudad, siendo afectadas directamente sus playas, la salud de la 
población aledaña, infraestructura vial y el desarrollo de actividades conjuntas que 
permitan generar competitividad y el  respectivo jalonamiento de la economía local 
y regional.   
Muchos han sido los debates que se han generado a raíz de la emisión persistente 
de partículas de carbón al medio ambiente en el área de estudio, desde deterioros 
en la salud de las personas, hasta las graves consecuencias que éste genera a la 
principal actividad de la ciudad, el “Turismo”. En ese orden de ideas, los debates 
organizados por la Corporación Autónoma Regional del Magdalena “CORPAMAG” 
han omitido, el efecto que estas emisiones del mineral generan en el valor 
económico de los predios, lo que justifica la aplicación de métodos existentes de 
valoración económica y generación y desarrollo de nuevas metodologías con el fin 
de suplir dicha deficiencia. 
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El sector 10 del Distrito de Santa Marta, específicamente las áreas de Pozos 
Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca, son zonas aledañas a playas turísticas de 
alto renombre en ésta ciudad, de igual forma son zonas próximas a puertos 
exportadores de carbón de vital importancia en la economía de la ciudad y el país, 
tales como: “PUERTO ZUÑIGA - PRODECO” y “DRUMMOND. Cuyas terminales 
para exportación de carbón son fuentes principales de emisiones atmosféricas y 
que en conjunto movilizan aproximadamente más de 20 millones de toneladas1 
anuales del mineral. Otras fuentes contaminantes importantes, son el corredor vial 
que soporta un tráfico promedio de 318 vehículos2 al día, lo cual implica un 
aumento significativo en la generación de partículas de carbón al ambiente. En 
este sentido, para el año 2004 el promedio de tractomulas que transitaban durante 
el día era de 185 (Ver Figura 1 y Anexo A). Además, según informe de 
CORPAMAG, 2005, existen otras fuentes que contribuyen de alguna manera a la 
generación de material particulado. 
 
 
                                                 
1 Sólo PRODECO exporta aproximadamente 4.065.320 Toneladas del Mineral. PRODECO S.A. 2005. 
2 Se refiere solo a Tractomulas cargadas con carbón para el año 2005. PRODECO S.A. 
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Figura 1. Evolución de tractomulas descargadas en el Puerto de PRODECO. 
Periodo 2005. 
Fuente. Calculo del autor con base en información de  Productos de Colombia S.A. 
“PRODECO”. 
En este sector (10) existen alrededor de 4.771 predios, de los cuales cerca de 
1.219 registros son de lotes sin  ningún tipo de construcción física3. Mientras que 
los predios del área de estudio – Pozos Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca -, 
representan el 18% de los terrenos existentes en dicho sector, equivalentes a 843 
predios; de los cuales 157 registros son de lotes sin ningún tipo de construcción, 
representando a su vez un 13% del total de área no construida, y que además son 
potencialmente comerciables en el mercado inmobiliario.  
                                                 
3 Datos suministrados por Recaudos y Tributos S. A. (R & T), 2005.  
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Sin embargo, muchas veces la falta de información respecto al valor del suelo 
impide un acceso fácil y rápido a la demanda de los mismos, lo cual provoca una 
serie de costos adicionales en la economía que justifica la aplicación de métodos 
de valoración que estructuren nuevas organizaciones de mercado para la toma de 
decisiones.  
En primer lugar, las transacciones que se llevan a cabo toman más tiempo del que 
deberían ya que tradicionalmente el vendedor no conoce el valor del lote que está 
comercializando, impidiéndole tomar decisiones oportunamente. Por otra parte los 
intermediarios que son los corredores de propiedades normalmente sólo manejan 
información histórica de precios, lo que no contribuye a solucionar el problema 
sino que en la mayoría de los casos lo agravan al fomentar la especulación.  
Por último, los profesionales del ramo como constructores, corredores4 etc., al 
contar con mejor información que la contraparte con que negocian, son capaces 
de conseguir precios favorables, lo que fomenta una transacción no equitativa y 
poco transparente, este problema se conoce comúnmente en economía como  
Información Asimétrica5.  
De igual forma, el siguiente proyecto pretende cuantificar el impacto económico 
generado por la emisión de partículas de carbón, así como también, la ubicación 
                                                 
4 Personas físicas que cuentan con experiencia y conocimientos necesarios para  realizar  actividades y tramites que 
permitan conseguir propiedades a las personas que las deseen en un tiempo razonable y en función de su capacidad de 
pago.   
5 Información asimétrica significa que en una transacción las partes no están en igualdad de condiciones respecto de la 
información. Siempre uno sabe más que otro. (Geoge A.Akerlof, tomado de la revista DINERS.  
http://www.revistadiners.com.co/noticia.php3?nt=18629 ) 
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cercana de los predios a los puertos exportadores de carbón y la ubicación 
cercana a la vía principal de transito de tractomulas cargadas de carbón, en los 
predios aledaños a puerto Zúñiga “PRODECO” exactamente en el sector 10, áreas 
de Don Jaca, Bello Horizonte y Pozos Colorados en la ciudad de Santa Marta, 
mediante el uso de la técnica metodologica de Precios Hedónicos. 
Con el fin de establecer una metodología pertinente para calcular el valor del 
terreno, teniendo en cuenta no solo el precio por metro cuadrado, sino 
incorporando los atributos físicos estructurales y ambientales, surge el 
cuestionamiento referente a ¿Cómo  cuantificar económicamente el impacto de la 
actividad exportadora de carbón en los predios aledaños a puerto Zúñiga 
“PRODECO” en la ciudad de Santa Marta?, ¿Cuál es el grado de incidencia de la 
variable ambiental en la determinación del precio de los predios aledaños al puerto 
exportador de carbón de PRODECO?.  
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3. ESTADO DE DESARROLLO O ANTECEDENTES. 
 
Los modelos de precios hedónicos comenzaron a aplicarse en 1967 por Ridker y 
Henning, quienes introdujeron el uso de la técnica de precios hedónicos para 
estudiar econométricamente los determinantes del valor de mercado de los bienes 
inmobiliarios, para ello realizaron un estudio a las viviendas unifamiliares en un 
área de los Estados Unidos. En el estudio los autores analizaron el efecto sobre el 
precio por causa de la polución aérea, y otras características de sus viviendas y 
vecindario. Posteriormente, con base a este trabajo, se dio origen a toda una 
secuencia de trabajos que utilizan los precios hedónicos, aunque en forma todavía 
empírica, para analizar el efecto de distintas características o atributos que van 
juntos y se transan como un paquete en mercados de bienes altamente 
heterogéneos como el caso de bienes raíces (vivienda) (Citado en: Disegni, 2005). 
A partir del artículo de Sherwin Rosen (1974), se establecen las bases teóricas 
más generales a las que inicialmente habían planteado Becker (1965), Lancaster 
(1966) y Muth (1966), para tratar las variaciones en la calidad de un bien. Rosen, 
desarrolló las bases conceptuales del método de precios hedónicos, requisito para 
entender el equilibrio de mercado de este tipo de bienes. A su vez, incorpora el 
método dentro del marco conceptual de la teoría económica neoclásica, para el 
caso de bienes que se transan en el mercado con cantidades distintas en varias 
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de sus características, es decir el conjunto de precios hedónicos implícitos de las 
características a partir del precio del bien observado en el mercado y provee las 
bases para los trabajos econométricos (Ibid.). 
Rosen dio origen a otra vertiente de trabajos que amplia el estudio del efecto de 
las características individuales sobre el precio del paquete transado, hasta la 
determinación de la oferta, demanda y precio implícito de cada característica. 
Entre estos trabajos se encuentran los de Witte et al (1974), quienes descubrieron 
que algunos atributos son complemento del consumo. Por ejemplo, descubre que 
el aumento en la calidad de los materiales de una vivienda, incrementa la 
demanda por el tamaño de la vivienda (Citado en: Nuñez y Schovelin, 2002a). 
Posteriormente fue trabajado por Thibodeau (1995), incorporando una forma 
funcional exponencial y obteniendo un mejor desempeño al explicar las 
variaciones de precios.  
Este método no solamente ha sido utilizado para evaluar el desempeño de precios 
exclusivamente en el sector inmobiliario sino que se han desarrollado aplicaciones 
para el mercado de automóviles y computadores (Berndt, 1991), las variaciones 
en los precios de los alquileres (Thibodeau, 1995), los cambios en la valoración de 
terrenos (Chesiere y Sheppard, 1995) y la renta implícita en la posesión de una 
vivienda (Sosa y Escudero, 1999) (Citado en: Escobar y Vicente, 2003). 
Se han desarrollado una variedad de estudios con implementación del método de 
precios hedónicos, en la línea de trabajo de bienes inmobiliarios no residenciales 
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existen trabajos como los de Archer (1981), sobre variables en localización de 
oficinas; así mismo, sobre el mercado de oficina y sus aspectos existe un trabajo 
de Shilling, et al (1987), y sobre los mercados de arriendo en el mismo mercado, el 
trabajo de Brennan, et al (1984).(Citado en: Nuñez y Schovelin 2002a) 
A nivel de países latinoamericanos como Chile, el primer trabajo en publicarse 
sobre aplicación de modelo de precios hedónicos fue el de Lira (1978). 
Posteriormente se tienen los trabajos de Figueroa y Lever (1992), relativo al 
mercado de suelos urbanos y bienes inmobiliarios. 
También en el tema residencial Stumpf y Torres (1997) aplicaron los precios 
hedónicos para precios de alquiler residenciales en Brasil (Ibid.). 
En Colombia, se han publicado estudios de casos correspondientes a tesis del 
programa de Magíster en Economía del Medio Ambiente y de los recursos 
naturales de la facultad de Economía de la universidad de Los Andes. Trabajos 
como la “contaminación del aire y el precio de la vivienda en bogota: una 
aplicación del  modelo de precios hedónicos” de Fernando Carriazo, 2000. Cuyo 
estudio planteó como objetivo determinar el efecto económico de la contaminación 
del aire sobre el valor de la vivienda en Bogotá, mediante el análisis del gasto que 
las personas hacen en vivienda, y teniendo en cuenta las características 
ambientales que la rodean.    
Una valoración hedónica de la calidad Ambiental: un caso de estudio en Cali – 
Colombia por Luís Alfonso Escobar Jaramillo, 2002, de la Universidad del Valle 
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(Colombia,). Este artículo analizó la relación entre el precio de la vivienda y 
variables ambientales usando la técnica de precios hedónicos como aproximación 
metodológica. Se tomó como población objeto de estudio el mercado de alquiler 
de vivienda en Cali (Colombia).  
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4. MARCO TEÓRICO CONCEPTUAL. 
4.1. MÉTODOS DE VALORACIÓN.  
Las alteraciones en la calidad ambiental producen un cambio en el bienestar de 
las personas. El hecho de que varíe el bienestar de las personas significa que 
ellas transformarán su comportamiento a través de la toma de decisiones que 
aminoren o eliminen los impactos negativos. Estos cambios, se traducen en 
variaciones en los mercados. Cuando los atributos ambientales o recursos 
naturales tienen mercados definidos, es posible valorarlos directamente a través 
de cambios en los excedentes. Sin embargo la mayoría de las veces ese mercado 
no está presente y se deben utilizar métodos que permitan capturar la valoración 
que las personas tienen de los atributos, sin usar el mercado del atributo o recurso 
ambiental (Ramírez, 2002). 
Los métodos de valoración tratan de medir el cambio en las preferencias de los 
individuos frente a un cambio en el medio ambiente. Estos se clasifican en:  
1. Valoración directa.  
2. Valoración indirecta.  
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4.1.1. Métodos de valoración directa.  
Los métodos de valoración directa, intentan valorar un recurso obteniendo 
información de los demandantes aunque no exista un mercado formal. Es decir, 
estos métodos no utilizan información de transacciones efectivas en mercados 
tradicionales, sino expresan la disposición a pagar o a aceptar compensación por 
los cambios en la calidad ambiental o en los atributos ambientales, basándose en 
información hipotética revelada por personas y obtenida a través de encuestas o 
experimentos, tratando de descubrir el valor que las personas conceden a los 
distintos recursos ambientales. Dentro de esta categoría se encuentra el método 
de valoración contingente, el método de análisis conjoint (Ramírez, 2002).  
 
4.1.1.1.  Método de Valoración Contingente: intenta averiguar la valoración que 
otorgan las personas a un determinado recurso ambiental, preguntándoselo a ellas 
directamente, o lo que es lo mismo, se basa en formular preguntas a la gente 
acerca de su disposición a pagar por la mayor provisión de un cierto bien, o si 
están dispuestos a aceptar una disminución del mismo.  
El punto de partida obligado del método lo constituyen las encuestas, entrevistas o 
cuestionarios, en los que el entrevistador construye un mercado simulado para el 
bien ambiental objeto de estudio, y trata de averiguar el precio que pagaría el 
entrevistado por el mismo. Supone la existencia de un mercado (Azqueta, 1994, 
2002).  
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4.1.2.  Métodos de valoración indirecta.  
El problema radica en que, normalmente, y dado el hecho de que estos bienes, o 
muchas de sus funciones, carecen de mercado, la persona no revela 
explícitamente lo que para ellas significa el acceso a sus servicios. Ha de 
buscarse por tanto algún camino que descubra este valor. Para valorar los bienes 
ambientales o los recursos naturales y los flujos de bienes y servicios que ellos 
proveen, puede usarse información relevante de mercados de bienes transables 
que estén asociados a esos bienes o recursos naturales. En este caso se utilizan 
las técnicas de valoración conocida como indirectas. Se llaman Indirectas 
precisamente porque utilizan información de otros mercados, es decir, se basan 
en mercados reales (Azqueta, 2002, Uribe, et al, 2003). 
4.1.2.1.  Método de los Costos Evitados o Inducidos: Este método hace una 
buena aproximación para estimar el valor real de los recursos naturales que 
proveen recreación (parques naturales). Hay que tener en cuenta los costos en los 
que es necesario incurrir para lograr el desplazamiento a un sitio recreativo, se 
usa como una medida del valor de uso, lo que indica que no podría utilizarse como 
una medida de valor económico total de un determinado sitio, debido a que la 
técnica sólo incluye los gastos en que se incurre para realizar la visita a un sitio, 
más no incluye el valor real de un recurso natural (Azqueta, 2002). 
4.1.2.2.  Método de Costo de Viaje. Este se aplica principalmente para la 
valoración de recursos de uso recreativos que proporciona la naturaleza (como 
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parques, playas, lagos y otras áreas públicas), cuando la persona tiene que 
trasladarse a un entorno particular para disfrutarlo. En este caso se trata de la 
medición de un valor de uso: la recreación.  
La aplicación del método supone que el tiempo y el dinero que una persona gasta 
para visitar un sitio es una aproximación a su disponibilidad a pagar por acceder a 
los beneficios  de recreación que el lugar genera.  
Aunque en general no se paga una entrada para acceder a un espacio natural 
determinado, la persona realiza una serie de gastos para poder hacerlo, incurre en 
unos costos de viaje, de desplazamiento (Ibid.).  
4.1.2.3.  Método de Precios Hedónicos. Método que intenta descubrir todos los 
atributos del bien que explican su Precio, y discriminar la importancia cuantitativa 
de cada uno de ellos (Azqueta, 1994). 
Luego de revisados los métodos actualmente existentes, es necesario definir que 
método es el más adecuado para la aplicación en el presente caso y es el de 
Precios Hedónicos. 
Como se menciono anteriormente, las metodologías de valoración pueden 
clasificarse en dos categorías: valoración a través de la creación de mercados 
artificiales y valoración a través de mercados indirectos (de otros bienes o 
servicios relacionados con la contaminación del ambiente). En el primer caso, la 
llamada valoración contingente consiste en tratar de inferir el valor que la gente le 
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asigna al “bien ambiental” (aire limpio o menor ruido") a través del tratamiento 
econométrico de una encuesta de "disponibilidad a pagar" (DAP) por dicho bien. 
En el segundo caso, se trata de usar información de mercados verdaderos para 
inferir las características de un mercado potencial como el de la contaminación. 
Los tres métodos más importantes que aplican esta idea son el de “costos 
evitados”, "costos de transporte" y el de “valoración hedónica” (Conte, 2001). 
La idea básica del primero de esos métodos es calcular los beneficios de reducir la 
contaminación considerando los costos que se evitarían en ese caso. Existe 
literatura sobre reducciones de producción agrícola o pesquera, pero en la 
mayoría de los casos se trata de costos en salud ahorrados (muertes, 
hospitalizaciones, consultas médicas, etc.). El segundo de dichos métodos (el de 
"costos de transporte" o método de costos de viaje) es generalmente utilizado para 
valorar lugares de recreación, como parques nacionales. Se usan los costos de 
transporte (más los de entrada, los gastos realizados en el lugar y los costos de 
capital necesarios –por ejemplo, una caña de pescar o un bote-) como una 
manera de aproximar la disponibilidad a pagar por mantener el medio ambiente de 
esos lugares en buen estado6 (Ibid).  
 
                                                 
6 El método de costos de viaje se adjudica a Harold Hotelling, quien, en una carta al Director de Parques Nacionales de 
Estados Unidos de 1947, se lo recomienda como una forma de valuación del excedente del consumidor por el uso de los 
mismos. También hay numerosa literatura al respecto pero menos vinculada con temas de contaminación y más con áreas 
naturales. 
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Si bien existen varios métodos de valoración, el uso de una u otra metodología 
depende del tipo de impacto que se quiere cuantificar. Hay dos grandes categorías 
de valor del medio ambiente que puede verse afectado: valor de uso y valor de no 
uso. En el primer caso, es el valor ligado a la utilización directa o indirecta del 
recurso natural o el medio ambiente en cuestión. En el segundo caso, es el valor 
que se deriva del recurso natural o del medio ambiente no ligado al uso del 
mismo7. En general, solamente los métodos directos (encuestas) brindan la 
posibilidad de captar todo el valor económico, mientras que los métodos indirectos 
solamente captan el valor de uso (Conte, 2001). 
En este contexto, este trabajo se propone valorar los daños que la contaminación 
del aire genera en los predios aledaños a puerto Zúñiga. El método de valoración 
elegido es el tercero de los métodos indirectos arriba enunciados: la valoración 
hedónica. La razón de dicha elección tiene que ver con la creencia de que el daño 
por contaminación es principalmente en el valor de "uso"8 del medio ambiente 
local, de allí que se elige un método indirecto. Pero, también se trata de hacer una 
primera aproximación a un método de valoración hasta ahora no utilizado en este 
contexto en la ciudad de Santa Marta. 
 
                                                 
7 El valor de uso puede adoptar distintas formas: valor directo o extractivo (por ejemplo, el valor de extraer madera de un 
área forestal o pescar en un lago), el valor indirecto o no extractivo relacionado no con bienes sino con servicios que provee 
el medio ambiente (por ejemplo, posibilidades de recreación de un parque), y valor de opción (por ejemplo, el de personas 
que no están utilizando un recurso hoy pero le asignan valor a poder usarlo en el futuro). 
De la misma manera, el valor de no uso incluye dos tipos de conceptos: valor de existencia (es el valor que se le asigna al 
recurso en cuestión solamente porque exista, aunque no se lo use) y valor de herencia (es el valor que se asigna porque el 
recurso en cuestión esté disponible para las futuras generaciones). 
 
8 Valor de uso: la persona utiliza el bien, y se ve afectada, por tanto, por cualquier cambio que ocurra con respecto al mismo 
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4.1.2.3.1.  Modelo de los precios hedónicos. 
 
El modelo de los precios hedónicos para la valoración de externalidades 
ambientales y bienes de no mercado, lo formalizó e impulsó definitivamente 
Sherwin Rosen en su artículo del año 1974 en Journal of Political Economy. Sin 
embargo, el método de los precios hedónicos ya había sido aplicado de forma más 
genérica por numerosos autores (Citado en: Riera, 1994). 
El método de los precios hedónicos (MPH) usa un enfoque indirecto, se basa en 
determinar los precios implícitos de ciertas características de una propiedad que 
determinan su valor.  
Este modelo desglosa el precio de un bien privado, de mercado, en función de 
varias características. Estas características tienen un precio implícito cuya suma 
determina, en una proporción estimable, el precio del bien de mercado que se 
observa. Así, el precio de una vivienda puede determinarse por la agregación de 
los precios implícitos de sus características y de las del entorno en el que está 
ubicada. Por procedimientos econométricos se calcula el peso de las variables 
que determinan el precio final de la vivienda y, bajo determinados supuestos, se 
estiman los precios de dichas características (Riera, 1994). 
Explícitamente, la técnica de precios hedónicos consiste en estimar 
econométricamente ecuaciones que tienen como variable dependiente el precio 
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del bien o servicio en cuestión, en este caso, el precio de los predios como función 
de: atributos estructurales o características propias del predio – tamaño o 
superficie, metros en construcción, etc.-, atributos del entorno o características del 
vecindario –Centros y vías en la proximidad, distancia a la playa y Distancia a la 
vía de acceso principal “Troncal del caribe”.-, y, la calidad ambiental – Niveles de 
contaminación, proximidad a puertos exportadores de carbón, etc.-.  
Es decir, se postula y estima econométricamente una ecuación del tipo: 
P = p (A1, A2,... An) + u 
Donde: 
P = precio del terreno 
Ai, son las magnitudes de sus atributos estructurales y del entorno 
u es el término aleatorio. 
 
Luego, de estimar la función de precios hedónicos, se derivan  los precios 
implícitos de las variables ambientales a través de su efecto sobre el precio de los 
inmuebles. Si los consumidores están dispuestos a pagar un precio mayor por un 
predio que está ubicado en una zona o sector más limpio -y todas las demás 
características son las mismas-, entonces esa preferencia debería reflejarse en el 
precio de ese tipo de inmuebles (Conte, 2001).  
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En otras palabras, dos casas idénticas, pero ubicadas en zonas con distinto nivel 
de contaminación ambiental tienen, presumiblemente, precios distintos; la 
diferencia en el precio de la vivienda se considera el precio implícito de la 
variación en los niveles de contaminación atmosférica. Bajo determinadas 
condiciones de la función de precios implícitos puede identificarse la función de 
demanda de la característica escogida y, en consecuencia, el excedente del 
consumidor.  
Un ejemplo clásico del uso del modelo de los precios hedónicos es el de la 
externalidad negativa que producen los aviones sobre los residentes próximos a 
aeropuertos. El valor de la pérdida de bienestar debido al ruido y riesgo de 
accidentes se puede medir por la disminución en el precio de la vivienda por este 
concepto. 
A pesar de su aceptación entre buena parte del mundo académico, las 
aplicaciones del modelo de los precios hedónicos no han proliferado en la ciudad 
de Santa Marta, debido a la dificultad existente en la obtención de datos.  
4.1.2.3.2. Especificación de la forma funcional. 
En general, la teoría económica disponible no especifica la forma funcional que 
debe adoptarse. Más aún, dado que las ecuaciones hedónicas son una forma 
reducida del modelo y por tanto la solución de un conjunto de ecuaciones, la  
única vía para imponer una determinada forma funcional es la empírica (Meloni y 
Ruiz, 2002). 
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5. JUSTIFICACIÓN 
. 
En la zona costera del Departamento del Magdalena entre Santa Marta y Ciénaga, 
las fuentes principales de emisiones atmosféricas están determinadas por la 
operación de cinco terminales portuarias para exportación de carbón, estas son: 
PRODECO, DRUMMOND, SOCIEDAD PORTUARIA DE SANTA MARTA, 
PALERMO y CEMENTOS DEL CARIBE, otras fuentes, importantes, son el 
corredor vial que soporta a diario un trafico elevado de tractomulas en plena zona 
urbana, que han deteriorado calles y carreteras de la ciudad, causando a diario 
congestión vehicular y contribuyen a esparcir el material particulado de carbón en 
el medio ambiente.  
En la comuna 8 las causas son preocupantes, calles intransitables y tractomulas 
parqueadas en cualquier lugar de los Barrios La Paz, Vista hermosa, Bello 
Horizonte, Bello Sol, Cristo Rey, Aeromar y Don Jaca. 
Pues bien, estas externalidades ambientales negativas, como la mala calidad del 
aire, el deterioro de vías, la afectación a la salud, entre otros, son captadas en el 
mercado inmobiliario a través de los precios de los inmuebles. Así, las personas 
que decidan adquirir algunos lotes o residencias en estos sectores que posean 
altos niveles de contaminación, buscaran a priori “valorar” esas condiciones 
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ambientales adversas, lo que innegablemente se reflejará en una disminución del 
valor del inmueble comparado con el precio de otros que presentan las mismas 
características, pero con niveles reducidos de contaminación9. 
Esa diferencia entre el valor de los inmuebles – con calidad ambiental – hace  que 
los economistas busquen, por intermedio de la teoría económica, evaluar las 
pérdidas económicas a causa de cambios y alteraciones constatadas en la calidad 
ambiental y que son valoradas por las personas.  
Hoy en día es bastante generalizada la visión de que los mercados son las 
instituciones más efectivas y eficientes para asignar los recursos escasos. Sin 
embargo, sabemos que en presencia de externalidades, los mercados no 
producen asignaciones socialmente eficientes -ejemplos: contaminación, 
congestión, etc.-, puesto que, estos  efectos externos son las consecuencias que 
tiene un proceso productivo sobre los individuos o empresas ajenos a su industria.  
La consecuencia económica de los efectos externos es la disminución de la 
eficiencia en la asignación de recursos. Para la sociedad, el desafío 
medioambiental consiste en encontrar los niveles óptimos de contaminación, que 
surgen de comparar los beneficios que deriva la sociedad de las actividades que 
generan contaminación con los costos sociales que la contaminación igualmente 
genera (Sánchez, 2002). 
                                                 
9 Por ejemplo: considérese el efecto de la calidad del aire en el valor de las propiedades.  Si dos propiedades, una ubicada 
en un área afectada por la contaminación del aire  y la otra ubicada en una área”, no afectada, son idénticas en todos los 
demás atributos, entonces la diferencia en sus precios de mercado refleja el valor que le asignan los consumidores al 
atributo ambiental “aire limpio” (Ejemplo tomado de: El Desafío Medioambiental. José Miguel Sánchez C). 
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El tema ambiental ha traído, en materia de valoración económica, una 
preocupación por considerar otros costos y beneficios distintos a los tradicionales, 
y que sin duda se hallan presentes en el mundo real. Hay cada vez mayores 
exigencias de regulación, y la población afectada por un desarrollo se inquieta 
ante las posibilidades de pérdidas de bienestar y pérdida en la calidad del entorno 
(Leal, 2000). 
El deterioro ambiental producido por el mal manejo no es gratuito y la pérdida de 
los beneficios ambientales disminuye el bienestar de las personas, en este caso 
en particular de los residentes del sector 10, de la ciudad de Santa Marta y de la 
sociedad en general. De lo anterior, se desprende la necesidad de valorar la 
degradación ocurrida en las áreas de Pozos Colorados, Bello Horizonte y Don 
Jaca, valorando y cuantificando sus atributos estructurales y el impacto ambiental 
mediante la aplicación de métodos de valoración económica. De esta forma la 
cuantificación de éste impacto y de los beneficios perdidos por los residentes de 
estos sectores, permitirá tomar conciencia de la urgencia de medidas que apoyen 
una utilización racional de los recursos (Ramírez, 2002). 
Debido a ello es necesario que la ciudad, específicamente en aquellos sectores 
donde el carbón ha generado daños ambientales, disminuyendo la calidad del aire, 
y la facilidad de circulación vial, cuenten con un sistema de información del 
mercado del suelo orientado a proveer información de precios del suelo para ser 
utilizada por compradores y vendedores. 
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También se pretende contribuir al conocimiento acerca del mercado inmobiliario, 
especialmente con relación a los precios o valores reales de los predios en los 
sectores antes mencionados. 
De tal forma que este estudio presentará estimaciones de un modelo 
econométrico, incluyendo el atributo ambiental, con el objeto de hallar el valor real 
del bien inmueble, a fin de ofrecer información a los inversionistas interesados en 
estos predios y a la administración local en el diseño de políticas ambientales. 
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6. OBJETIVOS. 
6.1. OBJETIVO GENERAL. 
Cuantificar económicamente el impacto ambiental de la actividad exportadora de 
carbón en los predios aledaños a puerto Zúñiga “PRODECO” de la ciudad de 
Santa Marta, aplicando la Metodología de precios hedónicos. 
 
 6.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS. 
 
? Determinar los impactos ambientales de la actividad exportadora de carbón en 
los predios aledaños a puerto Zúñiga.  
 
? Exponer los criterios metodológicos mínimos que deben contemplarse al 
valorar económicamente el impacto ambiental de los predios aledaños a 
Puertos Zúñiga. 
 
? Presentar las estimaciones de un modelo econométrico, incluyendo además el 
atributo ambiental, con el objeto de hallar el valor real del bien inmueble 
ubicado en la zona aledaña a Puerto Zúñiga. 
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? Determinar el verdadero valor de las propiedades, o de los predios de Don 
Jaca, Bello Horizonte y Pozos Colorados, a fin de ofrecer información a los 
inversionistas interesados en estos predios y a los tomadores de decisión en el 
diseño de políticas ambientales. 
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IMPACTO EN EL 
VALOR DEL SUELO
Humedales 
Zonas Verdes 
Polvillo Carbón 
Vertederos 
Condiciones del 
Suelo 
Externalidad Positiva 
naturales 
Externalidad Negativa 
antrópica 
Variables Socio-
Económicas y Urbanísticas 
Congestión 
vehicular 
7. FORMULACIÓN Y GRAFICACIÓN DE HIPÓTESIS. 
7.1. FORMULACIÓN. 
La hipótesis a probar en este Proyecto es que se puede cuantificar 
económicamente el impacto ambiental generado en el valor del suelo, en base a 
variables estructurales, del entorno y ambientales.  
 
7.2. GRAFICACIÓN 
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8. DISEÑO METODOLÓGICO SEGÚN LA NATURALEZA DE LA 
INVESTIGACIÓN. 
Se procederá a la realización de la investigación mediante un estudio descriptivo 
de las características que identifican nuestro universo de trabajo, basado en 
información secundaria. Allí se delimitaran los hechos que conforman el problema 
de investigación. Se emplearan entonces criterios teóricos adecuados para el 
análisis de datos y se obtendrá al final de la descripción las herramientas para 
concluir acerca de las variables que ejercen mayor presión en la valoración de los 
predios en los sectores antes especificados.  
También se utilizará información secundaria adicional, de documentos elaborados 
por otros investigadores e informes institucionales.  
 
8.1. SELECCIÓN Y MEDICIÓN DE LAS VARIABLES DE ANÁLISIS. 
8.1.1. Variable dependiente  
La variable dependiente de la función hedónica es el precio de los Predios. Este 
precio puede ser expresado de dos maneras:  
a) En pesos por metro cuadrado; b) En pesos por lote de terreno. Lo que 
generalmente observamos en el mercado es, b) el precio total del lote. 
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8.1.2. Variables Independientes 
? Superficie del Terreno (M2) 
? Área Construida (M2) 
? Estrato 
? Proximidad al Puerto de PRODECO 
? Proximidad a la Playa  
? Proximidad a vía de acceso principal y de circulación de tractomulas que 
transportan carbón (Troncal del Caribe). 
 
8.2. DETERMINACIÓN DEL UNIVERSO GEOGRÁFICO Y TEMPORAL DEL 
ESTUDIO. 
El universo geográfico de este estudio es comprendido por el Sector 10, 
específicamente, las áreas de Pozos Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca de la 
ciudad de Santa Marta, Distrito Turístico Cultural e Histórico, durante el año 2005. 
 
8.3. FORMA DE OBSERVAR LA POBLACIÓN. 
La metodología para la toma de la información fue establecida de la siguiente 
forma: 
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La información de estudio se recolectará de fuente primaria que posteriormente se 
procesarán para de esta forma determinar las incidencias de éstas variables en el 
precio de los predios de Don Jaca, Bello Horizonte y Pozos Colorados, áreas 
ubicadas en el sector 10 del distrito de Santa marta.  
El procedimiento también incluye información verificable en documentos como: 
informes de la autoridad ambiental, revistas, registros y manuales.  
 
8.4. TÉCNICAS O INSTRUMENTOS A UTILIZAR PARA LA RECOLECCIÓN DE 
LA INFORMACIÓN.   
8.4.1. Recolección de la Información. 
Estas se obtendrán mediante fuentes primarias. A continuación se detallan las 
principales etapas empleadas para el desarrollo de esta investigación:  
- Revisión de documentos y literatura 
- Obtención de los datos, a través de Recaudos y Tributos S.A. 
- Depuración y procesamiento de la información. Y, 
- Estimación del modelo econométrico.  
Previo a realizar el reconocimiento de la zona, se reviso información secundaria, 
que permitió tener mayor conocimiento de las características principales de las 
áreas de estudio. Junto con lo anterior, se analizó literatura científica relacionada 
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con los métodos de valoración, los cuales están consignados en las referencias  
bibliográficas de esta monografía. 
La información referente a precio actual (Avaluó) y numero de predios de nuestro 
tema de estudio fue suministra por la empresa de Recaudos y Tributos S.A. - R&T, 
mediante la cual el autor se baso para el análisis y obtención de variables 
adicionales del modelo propuesto. 
 
8.4.2. Técnicas o procedimientos de análisis. 
La información recolectada se ordenará, ajustará y se procesará a los 
requerimientos del objeto e hipótesis de investigación, tratando con ello de 
precisar  cuales son los atributos o variables que inciden firmemente en el valor de 
los predios del área de estudio.  
Las variables de distancia al Puerto, Playa y Vía de acceso principal, se diseñaron 
de la siguiente manera: 
Se tomó  un punto central de cada manzana catastral10 (por área) y se estimó una 
distancia promedio al puerto, la playa, y la vía de acceso principal.  
                                                 
10 Sobre plano del IGAC del sector 10. 
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Además, con el fin de realizar la estimación de un modelo econométrico, se 
establecerá y describirá la incidencia de las variables independientes en la 
variable dependiente.  
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9. LIMITACIONES. 
 
El área de estudio - Pozos Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca-, esta ubicada 
en la comuna 8, sector 10 de la ciudad de Santa Marta, según Planeación Distrital, 
el Instituto Geográfico Agustín Codazzi “IGAC”., esta ciudad esta subdividida en 
manzanas catastrales y por ende la flexibilidad en la base de datos construida 
hace referencia a este punto, puesto que es complejo, costoso y demorado 
obtener las distancias a la playa, a la troncal y al puerto por cada predio, se tomó 
como proxy la distancia por manzana catastral, dado que se asume para cada 
predio ubicado en una misma manzana las mismas distancias a la playa, al puerto 
de PRODECO y la vía de acceso principal.  
Para el caso de Don Jaca, que aportó 60 predios a la base de datos, sólo cuenta 
con 5 manzanas catastrales, según plano del IGAC del sector 10, o sea, que en 
promedio cada manzana catastral contaría con 12 lotes, lo que en consecuencia 
generaría 12 distancias diferentes por manzana catastral, la limitación radica en 
que no hubo forma de obtener las distancias a la playa, a la troncal y al puerto por 
cada predio, sino, que sólo fue posible tomar una distancia promedio por manzana 
catastral, y por ende, realmente sólo se generaron 5 distancia diferentes, lo cual al 
momento de estimar nuestro modelo econométrico creó una serie de efectos fijos. 
El mismo caso resultó para Pozos colorados y Bello Horizonte. 
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10. ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS. 
 
La operación portuaria carbonífera contribuye ampliamente a la contaminación de 
componentes biológicos, entre estos; el agua, por los aportes directos a las aguas 
superficiales y marinas de residuos de carbón, durante el embarque del material 
(Ver Anexo B). Ésta actividad también produce un impacto sobre la actividad 
pesquera artesanal que se realiza en la bahía. En cuanto al aire, éste se ha visto 
afectado por la emisión de partículas generadas por las operaciones de transporte, 
almacenamiento y embarque del carbón de explotación y por la emisión del polvo 
derivado del descargue de material granelero. 
 
Los siguientes son algunos de los componentes atmosféricos y componentes del 
suelo, entre otros, en los cuales el puerto carbonífero presenta algunas 
incidencias: 
 
? Estéticos y de paisaje por emisión de material particulado. 
? Afectación fauna y flora terrestre 
? Afectación a la salud humana 
? Afectación del suelo. 
? Afectación de playas. 
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? Afectación vegetación y fauna marina y costera. 
? Salinización de suelos. 
? Contaminación de aguas superficiales y freáticas (Guía ambiental: 
terminales portuarios) 
 
Estos factores son causa vital del deterioro de la calidad del aire que respiramos, 
del agua que envuelve las playas y del terreno que rodea a dicha actividad 
carbonífera. Además, consignado a este efecto, se suma lo igualmente generado 
por el flujo vehicular con carga de carbón, éstas tractomulas que transportan el 
carbón de las minas o de centros de acopio hacia el puerto muchas veces van 
dejando un polvillo y están afectando la malla vial por el sobrepeso de las mismas.  
(El Espectador, 2005, El Tiempo ,2005). 
 
Estos vehículos traen el carbón del Cesar para su posterior descarga en los patios 
de PRODECO, luego, el carbón pasa a una cinta transportadora, cargada por 
grúas, lo lleva hasta las barcazas que, a su vez, lo trasladan a los barcos que lo 
transportan a los países de destino. Es decir, aquí el carbón es cargado y 
descargado cuatro veces: de la tractomula al patio, del patio a la cinta, de la cinta 
a la barcaza y de la barcaza al barco. 
 
Cada etapa del proceso de transporte libera polvillo de carbón que el viento 
arrastra hacia el mar y hacia la costa: en las playas se puede encontrar una línea 
delgada de polvo negro que va marcando el ir y venir del mar. Además, un efecto 
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que es más grande y dañino es la estela de carboncillo que van dejando las 
tractomulas desde la Jagua de Ibirico y el Cerrejón hasta el Puerto de PRODECO. 
Al que se sumó, una década más tarde, el puerto de la DRUMMOND. (El 
Espectador, 2005, El Tiempo 2005) 
PRODECO y DRUMMOND Realmente son puertos separados, que generan 
contaminación ambiental aun mayor a la ciudad. Como dos son los medios que 
usan para transportar el carbón de la mina a los puertos: la DRUMOND no usa 
tractomulas, sino tren. Ese tren es hoy, en la práctica, un tren privado que arrastra 
100 vagones llenos de carbón cuatro veces diarias. También, por supuesto, deja la 
estela negra sobre la vegetación, los pueblos, los acueductos, la Ciénaga. El 
carboncillo es el único producto de la explotación carbonífera que las 
comunidades reciben (Ibid). 
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10.1. DESCRIPCIÓN DE LOS DATOS   
 
TABLA 1. Principales Variables de los predios de Don Jaca (DJ), Bello 
Horizonte (BH)  y Pozos Colorados (PC). Periodo 2005.  
BARRIO 
No MZ* 
CATASTRAL 
(1) 
A. TERRENO 
M2 
(2) 
AREA 
CONSTRUIDA M2 
(3) 
ESTRATO
(4) 
DIST 
PUERTO 
 (a) 
DIST PLAYA
(b) 
DIST 
TRONCAL 
(c) 
DJ 8 18.359 750 4 1.710 133 455 
DJ 12 75.350 929 2 1.705 320 278 
DJ 171 1.021 273 2 1.830 466 133 
DJ 183 5.135 135 2 1.763 315 288 
DJ 184 1.381 950 2 1.788 500 103 
BH 45 5.411 561 4 3.920 40 200 
BH 46 8.875 8.239 4 4.000 120 118 
BH 47 9.887 3.944 4 3.920 125 140 
BH 48 5.803 4.159 4 3.920 38 223 
BH 49 9.329 5.874 4 4.150 135 180 
BH 50 6.256 2.926 4 4.140 45 263 
BH 51 5.996 5.424 4 4.240 148 213 
BH 52 5.271 2.994 4 4.230 50 313 
BH 53 5.538 3.011 4 4.320 55 308 
BH 54 8.488 10.373 4 4.300 155 243 
BH 57 11.393 1.055 4 4.310 308 98 
BH 58 25.052 3.511 2 4.110 235 63 
PC 63 664.838 1.835 0 5.451 307 243 
PC 64 71.568 72 0 5.056 432 98 
PC 65 37.222 20 0 5.580 478 93 
PC 182 22.464 335 3 5.758 500 105 
TOTAL 21 1.004.637 57.370  80.200 4.903 4.151 
PROMEDIO     3.819 233 198 
 
(1), (2), (3), (4). Fuente. Recaudos y Tributos S.A. 2005. 
(a), (b), (c). Distancia Sobre Plano. Para el calculo de ésta, se eligió un punto central de 
cada manzana Catastral hacia la variable respectiva, Puerto, Playa y Vía de acceso 
Principal.  
* Número que sobre plano corresponde a la Manzana (Catastral) 
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Además, de los datos antes mencionados, esta monografía también manejo 
información sobre precios – avaluó,  y atributos obtenidos a través de una base de 
datos suministrada por Recaudos y Tributos S.A., los precios obtenidos de los 
terrenos correspondieron al avaluó catastral para el año 2005. Igualmente la base 
de datos incluyó superficie total del terreno (m2), área construida en m2 y 
estratificación.  
TABLA 2.  Consolidados de Variables Principales de Don Jaca, Bello 
Horizonte y Pozos Colorados. Periodo 2005.  
 
ÁREA 
TOTAL MZ 
CATASTRAL 
DIST PUERTO* DIST PLAYA* DIST TRONCAL* 
DJ 5 1.759 347 251 
BH 12 3.788 101 191 
PC 4 5.461 429 134 
 
* Corresponde a la distancia promedio de la Manzana catastral hasta el punto objetivo, 
puerto, playa y troncal.  
Fuente: Cálculos del Autor con base a Información de Recaudos y Tributos S.A. 
 
Las observaciones en las cuales se basó el análisis de esta monografía 
correspondieron a una población total de 843 predios, De los cuales el  81% 
Área 
TOTAL MZ 
CATASTRAL 
No 
PREDIOS 
% 
A 
TERRENO 
M2 
% 
A 
CONSTR 
M2 
% 
Predios 
sin 
Estrato
Predios 
Estrato 
2 
Predios 
Estrato 
3 
Predios 
Estrato 
4 
Predios 
sin 
Edificación
DJ 5 60 7 99.272 10 3.037 5 4 42 0 14 13 
BH 12 679 81 107.299 11 52.071 91 0 47 0 631 46 
PC 4 104 12 795.773 79 2.262 4 56 0 47 1 98 
TOTAL 21 843   1.002.344   57.370   60 89 47 646 157 
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pertenecen a Bello Horizonte, el 7 y 12% a Don Jaca y Pozos Colorados 
respectivamente.  
 
Figura 2. Numero de predios en el área de Bello Horizonte, Don Jaca y Pozos 
Colorados en 2005.            
 
 
 
 
 
 
Fuente: Cálculos del Autor con base a Información de Recaudos y Tributos S.A. 
 
Del total de observaciones disponibles el 7.12% de los predios no incluía ningún 
tipo de estratificación, mientras que el 10.56% de los terrenos eran de estrato 2, el  
5.58%, 76%, incluía o eran de estratos 3 y 4 respectivamente.  
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Figura 3. Estratificación de predios por áreas. 
Fuente: Cálculos del Autor con base a Información de Recaudos y Tributos S.A. 
 
De la superficie total de terrenos en M2  (1.002.344 M2), el  10%, o sea, 99.272 M2 
correspondieron a Don Jaca, el 11% (107.299 M2) a Bello Horizonte y el 79% 
(795.773 M2) a Pozos Colorados. En lo referente  a área construida de un total de 
57.370 M2, Bello Horizonte se destacó con un 91% (o sea 52.071 M2), Pozos 
Colorados y Don Jaca con un 4% (2.262 M2) y 5% (3.037 M2) respectivamente.  
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Figura 4. Superficie total y área construida de los terrenos en las áreas de 
Bello Horizonte, Don Jaca y Pozos Colorados, 2005. 
Fuente: Cálculos del Autor con base a Información de Recaudos y Tributos S.A 
 
De igual forma se trabajo con variables de proximidad al puerto, troncal del caribe 
y playas, estas se obtuvieron a través de la adquisición de planos del sector 10 en 
el Instituto Geográfico Agustín Codazzi “IGAC”, y por ende las distancias 
obtenidas corresponden a distancias sobre planos. 
En lo concerniente a éstas variables de proximidad al Puerto de PRODECO, 
proximidad a la vía de acceso principal y a la Playa de relativa cercanía, él área de 
estudios resultó estar en promedio a una distancia de 3.819 metros (m) del puerto 
de PRODECO, solo Pozos Colorados se encuentra a una distancia promedio de 
99.272
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5.461 m, mientras que Don Jaca y Bello Horizonte a una distancia promedio de 
1.759 y 3.788 metros respectivamente, en cuanto a la proximidad a la playa, el 
área de estudio se encuentra en promedio a una distancia de 233.5 metros, -Don 
Jaca 346.7 m, Bello Horizonte 101 m y Pozos Colorados 429.1 m en promedio. Y 
en lo que respecta a cercanía de la vía de acceso principal y de circulación de 
tractomulas que transportan carbón (Troncal del Caribe), Don Jaca se encuentra 
en promedio a una distancia de 251 m, Bello Horizonte a 191 m y Pozos 
Colorados a 134 m en promedio. Mientras que las tres ares en conjunto se 
encuentran igualmente en promedio a una distancia de 197.7 m. 
 
Figura 5. Distancia Promedio del área de estudio al Puerto, playa y troncal 
 
 
 
 
 
 
Fuente: Cálculos del Autor con base a Información del IGAC. 
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De otro modo, resultó que el 18.6% (157) del total de los predios sin ningún tipo de 
edificación (1.219) no cantaba con algún tipo de construcción física11.  
 
Figura 6. Total de predios y terrenos sin edificación del Sector 10 y área de 
estudio (DJ, BH y PC). 
Fuente: Cálculos del Autor con base a Información de Recaudos y Tributos S.A. 
 
 
 
                                                 
11 De los 157 predios sin ningún tipo de construcción física. Don Jaca representó el 8.28%, Bello Horizonte el 29.29%, y 
Pozos Colorados el 62.42%. 
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10.2. ANÁLISIS DE LA REGRESIÓN.  
 
El propósito de este análisis consiste en determinar la relación existente entre las 
variables tomadas a partir de los datos construidos y de la información 
suministrada por Recaudos y Tributos S.A. Para esto se debe especificar cual es 
la variable a explicar en el modelo, en este caso esta  variable es el Precio del 
predio y que teóricamente depende de las variables Atm2, Acm2, Est, DsP, DisPl y 
DisTr a través de una relación funcional. Entonces se procede el modelo a 
estimar: 
Precio = β0 + β1Atm2 + β2Acm2 + β3 dEst + β4 Disp - β5 Displ + β6 Distr + µ 
La definición de cada una de las variables propuestas en el modelo es: 
PRECIO = Precio del Predio expresado en pesos por superficie total a valores del 
año 2005. 
Atm2 = Superficie total del lote medido en metros cuadrados. Se espera que el 
precio del predio aumente a medida que aumenta el tamaño del terreno. 
Acm2 = Área construida total del predio en metros cuadrados. Se espera que el 
precio del predio aumente a medida que aumenta el área construida en la 
superficie del terreno. 
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Est = Estrato. Se espera una asociación positiva entre esta variable y el precio del 
predio. 
DisP = Distancia al puerto de PRODECO. Se espera una relación positiva entre 
esta variable y el precio del predio 
DisPl = Distancia a la playa. Se espera una relación negativa entre esta variable y 
la variable dependiente. 
DisTr = Proximidad a vía de acceso principal y de circulación de tractomulas que 
transportan carbón (Troncal del Caribe). Se espera una relación positiva entre esta 
variable y el precio del lote.  
Figura 7. Estimación del modelo: Función Lineal. 
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10.3. RESULTADOS 
El modelo estimado es el siguiente: 
 
                       
Precio =   - 2.13  +  69366.62 Atm2  +  587833.5 Acm2  –  6.75 dEst                 
                (-2.36)          (7.84)                     (9.55)                (-1.60) 
 
                + 61431.6 DisP  –  155104.8 DisPl  +  197670.5 DisTr 
                          (2.17)                  (-2.26)                    (1.96) 
 
La bondad de ajuste del modelo, que indica que tan bien se ajusta la línea de 
regresión a los datos12, fue de un 81.04%, (R2 = 81.04) por lo tanto significa que 
cerca del 81% de la variación en el precio del los terrenos es explicado por las 
siete variables independientes en el periodo de tiempo 2005. Las pruebas t que 
aparecen entre paréntesis bajo cada variable; y que por siguiente, un valor grande 
de ésta será evidencia en contra de la hipótesis nula (o sea, se acepta que los β’s 
son diferentes de cero).   Indican que seis de las siete variables son significativas 
con un 95% de significancia. La prueba F fue de 31.37  muestra que el modelo es 
globalmente significativo. El modelo al utilizarse 843 observaciones y trabajar con  
siete variables provee 836 grados de libertad. 
 
 
 
                                                 
12  R2 : mide el poder explicativo de la regresión. 0 ≤ R2 ≤ 1. Entre más cerca a 1, es mejor la regresión. 
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10.3.1. Explicación de las variables. 
De la variable (Atm2) se esperaba que ésta influyera positivamente en el precio, lo 
que efectivamente ocurrió, es decir, a mayor tamaño, mayor precio del lote. En 
este caso el valor de  β1 = 69366.62  indica que si la superficie aumenta en 1 M2, el 
precio del terreno aumentará en $69.366 (por supuesto, Ceretis paribus13). En 
todo caso esta relación positiva se debe a que terrenos más grandes cuestan más. 
 
Figura 8. Función Hedónica: Terrenos con mayor superficie cuestan más. 
 
 
De la variable (Acm2) se esperaba que a mayor área construida, mayor precio, 
por encontrarse en áreas de alto renombre turístico de la ciudad, lo que se refleja 
en el modelo al mostrar ésta variable un valor positivo. En este caso se puede 
                                                 
13 Se aísla el impacto de una variable sobre otra asumiendo que el resto permanece constante 
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señalar que al incrementarse el área construida en 1M2, el precio del lote aumenta 
en $587.833. 
 
De la tercera variable seleccionada que es (dEst), variable dummy que tomó el 
valor de 1 para aquello predios con estratos mayores o iguales a 3 y 0 para el 
resto. Se esperaba que influyera positivamente en el precio, debido a que estratos 
altos deben representar terrenos con altos precios, y que por el contrario, el 
modelo estimado arrojó un valor negativo, caso adverso al esperado. Además, 
sumado a esto la variable resultó ser estadísticamente no significativa, lo que 
claramente manifiesta que esta variable no explica o no incide en el precio de los 
terrenos.  
 
Una clara y posible idea de lo que sucedió con esta variable en el modelo podría 
ser la siguiente: Tal y como lo refleja la figura 8. Predios de estrato 4 resultaron 
obteniendo un costo igual o menor a predios de estrato 2 y predios sin ningún tipo 
de estratificación, lo cual justificaría el comportamiento de la variable en el modelo.   
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Figura 9. Estrato vs. Precio M2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Grafica 6. Fuente: Recaudos y Tributos S.A. 
 
 
De la variable (DisP). En este caso se puede señalar que al aumentar la distancia 
del predio al puerto en un metro, el precio sube en $61.431.  
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Figura 10. Función Hedónica: Suelos distantes del Puerto cuestan más. 
 
 
De la variable (DisPl). Efectivamente esta variable arrojo el signo esperado. Se 
puede señalar que al incrementar la distancia del predio a la playa en 1 Metro el 
precio del mismo disminuye en $155.104. Dicho de otra manera, al disminuir la 
distancia del predio con respecto a la playa el precio del lote aumentará.  
 
De la variable (DisTr) La vía de acceso principal, es altamente transitada por 
tractomulas que transportan carbón (Troncal del Caribe), lo que genera mayor 
nivel de concentración de partículas de carbón en los predios del área de estudio. 
Al arrojar ésta variable un valor positivo, se obtuvo el resultado esperado. Por lo 
tanto, al cumplirse que la distancia del terreno aumente en por lo menos  1 Metro 
de la vía de acceso principal, el precio del terreno aumenta. Argumento que es 
ratificado por el resultado arrojado por la estimación del modelo econométrico. 
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Para el caso particular de cada área especifica, el modelo lineal y el modelo 
logarítmico arrojaron resultados no esperados, R2 altos, pero, signos no esperados 
y la mayoría de variables resultaron no significativas; lo cual es una clara señal de 
multicolinealidad (Ver Anexo C). Mientras que los modelos Lin – Log y Log – Lin, 
arrojaron igualmente resultados poco favorables, pues, el R2 oscilo entre el 48 y 
71% para todos los modelos estimados, lo que indica que las variables se 
ajustaron en un 48 y 71% a los datos, los t obtenidos fueron no significativos, los 
signos tampoco ayudaron a la teoría, pues, resultaron ser los no esperados. Por lo 
tanto, no hubo un modelo particular para Don Jaca, Bello horizonte y Pozos 
Colorados que explicará el comportamiento del precio de los terrenos.  
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11. CONCLUSIONES 
 
La evaluación de la gestión ambiental es una práctica de uso muy limitada en las 
empresas y organizaciones que deben cumplir con los requerimientos de las 
autoridades ambientales; una de las causas principales de esta actitud puede ser 
la ausencia, parcial o total, de planificación ambiental, cuya consecuencia directa 
con lleva a que, como ocurre en muchos casos de la realidad, se realicen 
inversiones y esfuerzos en materia de control ambiental de las actividades pero se 
desconozca su efectividad, y lo que resulta menos favorable, que se pierda la 
oportunidad de revisar si la actuación de la empresa es eficiente, en términos 
técnicos, económicos y ambientales (Guía Ambiental Para Puertos Carboníferos, 
2000). 
 
El método de precios hedónicos es una herramienta analítica importante para 
inferir el valor de bienes que no tienen mercado como es el caso de los bienes y 
servicios ambientales. En este estudio se ha hecho uso de dicha herramienta para 
estimar de manera indirecta el valor que ciertos atributos tienen en la asignación 
del precio de los predios, en las distintas áreas de estudios. 
 
Como una de las primeras aproximaciones a la valoración de intangibles la 
variable proximidad al puerto intentó captar el efecto directamente proporcional 
que tiene este atributo con relación al precio del terreno frente a un conjunto de 
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variables que definen el entorno y estructura de los terrenos. En el documento se 
parte del supuesto de que los agentes no solo valoran variables ambientales como 
ruido, área verde, etc., de manera individual, sino que actúan con una racionalidad 
en la cual observan estas en su conjunto.  
 
El presente trabajo se ha concentrado en la obtención de atributos o 
determinantes que dan valor a los predios del sector 10, específicamente las áreas 
de Pozos Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca. Hasta donde se conoce, este es 
el primer trabajo que demuestra empíricamente, para la ciudad de Santa Marta 
(Colombia), la relevancia y significancia individual de los atributos o características 
inherentes a los predios que dan valor a los terrenos. 
 
El modelo propuesto permite estimar con gran precisión los precios hedónicos de 
las características de los terrenos. Los atributos que demostraron tener un mayor 
impacto en el precio de los terrenos fueron los relacionados con los atributos 
propios del predio -variables Atm2 y Acm2, ocupando un lugar menos destacado 
las variables asociadas al aspecto socioeconómico y ambientales y urbanísticas 
(Est, DisTr).  Es conveniente precisar que los resultados arrojados por el modelo 
aún cuando son interesantes no necesariamente serán válidos en todo tiempo.  
Esto se debe a que con el tiempo los gustos y nivel de ingreso de las personas 
cambiaran, por lo que pueden cambiar su ponderación en el modelo. También es 
posible que alguna de las variables consideradas deje de ser significativas y otras 
que no resultaron significativas en ese momento, pasen a serlo con el tiempo. 
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Debido a ello este es un modelo explicativo en un momento del tiempo, lo cual 
impide proyectar sus resultados. 
 
Como el modelo es general para el sector 10, áreas especificas de Don Jaca, 
Pozos Colorados y Bello Horizonte, resulta difícil que las variables independientes 
concilien las diferentes realidades presentes al interior de cada una de las 
extensiones geográficas tan espaciosas y diferentes. No cabe duda que un 
modelo de esa naturaleza aplicado a un sector geográfico más homogéneo y 
pequeño mejoraría los resultados del modelo.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  66 
12. RECOMENDACIONES 
 
Queda demostrada la posibilidad de desarrollar modelos explicativos, los cuales, 
evidentemente podrían servir de base tanto para los planificadores urbanos como 
para los organismos públicos (Planeación Distrital, Instituto Geográfico Agustín 
Codazzi “IGAC”, etc.) no sólo para tratar de inferir el futuro comportamiento de los 
precios del suelo en ésta área de estudio, sino como instrumento de ayuda para el 
control de los precios especulativos, tendencia ya señalada, muy marcada en el 
área. 
 
El logro de una valoración económica de costos ambientales más completa y 
precisa dependerá del adecuado manejo de los métodos y de la información con 
que se cuente, puesto que, el vacío estadístico y falta de información hace más 
difícil y complicado realizar investigaciones de este tipo, de tal modo, se hace 
imperioso actualizar o continuar los estudios urbanos en esta ciudad, entonces, 
para facilitar la investigación de este tipo de proyectos, es necesario desarrollar 
una base de datos actualizada, consistente, sistemática, continua y confiable 
sobre información del medioambiente e información  biofísica14 del capital natural, 
y socioeconómico sobre los beneficios que este brinda a la sociedad. En este 
sentido, a las entidades encargadas del manejo de esta serie de información le 
debe corresponder la imperiosa necesidad de buscar recursos financieros y 
                                                 
14 La biofísica es la ciencia que estudia la biología con los principios y métodos de la física. 
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estimular a investigadores para llevar a cabo trabajos de esta naturaleza. Además, 
establecer un sistema de vigilancia ambiental más riguroso, mediante esquemas 
metodológicos de construcción y reporte de indicadores y estadísticas que dé 
cuenta periódicamente sobre el estado de conservación del medio ambiente y 
poder analizar su evolución.  
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ANEXOS 
 
 
 
 
 
 
Anexo A. Tractomulas descargadas en el puerto de prodeco en el periodo 
2003 – 2006 
 
2003 2004 2005 2006 
MES 
Total Prom. Día Total Prom. Día Total Prom. Día Total Prom. Día
Enero 4557 147 5177 167 8866 286 13082 422 
Febrero 5208 186 4032 144 9156 327 12880 460 
Marzo 5766 186 5456 176 9703 313 15345 495 
Abril 4440 148 6000 200 12090 403 14190 473 
Mayo 4340 140 5704 184 8246 266 15469 499 
Junio 3450 115 4650 155 8550 285 15090 503 
Julio 6262 202 5735 185 9424 304   
Agosto 6417 207 7068 228 10261 331   
Septiembre 6330 211 2730 91 10950 365   
Octubre 5704 184 5890 190 11594 374   
Noviembre 5790 193 6900 230 7950 265   
Diciembre 5456 176 8463 273 9362 302   
Promedio 
mes 
5310 175 5650 185 9679 318   
Total año 63720  67805  116152    
Fuente: Estadísticas de Movilización de Vehículos Transportadores de Carbón. PRODECO – 
Productos de Colombia S.A. 
 
 
 
Anexo B. Zona Portuaria Principal de Santa Marta 
 
Conflicto de uso 
 
La Actividad Portuaria 
en el POT 
 
Descripción del Manejo Ambiental 
 
Diagnóstico Ambiental 
 
Alto: Por uso actual 
portuario industrial en 
zona adyacente a la  
línea férrea en terrenos 
de American Port. En 
zonas 
de uso potencial 
agropecuario. 
Por el uso actual 
portuario industrial en 
terrenos de American 
Port, en áreas de uso 
potencial conservación – 
protección. 
 
Uso actual portuario – 
industrial en sectores de 
Pozos Colorados y 
Prodeco, que tienen 
potencial turístico. 
Uso actual portuario en 
zona urbana, En 
contraste con Santa 
Marta, en Ciénaga no se 
presentan conflictos 
fuertes entre la actividad 
portuaria y otras 
actividades, ya que hay 
una reserva definida para 
la expansión portuaria 
entre la quebrada el 
Doctor y el río Córdoba 
(Decreto CONPES 
2147). 
 
El POT busca compatibilizar el 
sector turístico y el sector 
portuario, ya que Santa Marta 
tiene condiciones naturales 
excepcionales para el 
desarrollo de los dos sectores. 
Además, posee una oferta 
importante para la localización 
industrial, por las ventajas 
competitivas asociadas a la 
existencia de la zona portuaria 
y de la vía 
férrea que conecta el puerto 
con el centro del país, las 
cuales abren un escenario en 
el que se produciría carga 
propia para la exportación. 
 
El POT considera como áreas 
para expansión portuaria: 
Bahía Concha, el sector del 
Boqueron en Taganga y el 
sector de Puerto Zuñiga.  
En Ciénaga, no está 
formulado el POT, pero existe 
una zona de reserva de 
desarrollos portuarios entre la 
quebrada El Doctor y el Río 
Córdoba, en la que no se 
presentan conflictos ya que la 
calidad de las playas no la 
hacen apta para desarrollos 
turísticos 
 
El canal de acceso al terminal de la SPRS es 
natural, y no recibe aportes importantes de 
sedimentos. No requiere dragado. 
 
Los residuos líquidos sanitarios en el sector de 
Pozos Colorados van a una laguna de separación 
y evaporación, mientras que la SPRS los conduce 
hacia el alcantarillado y de 
allí directamente al mar. 
 
Las aguas de sentina en la SPRS son 
recolectadas en el muelle por la empresa 
DESMAR y luego procesadas en una planta de 
tratamiento. American Port y Prodeco manejan los 
efluentes de patios en piscinas de sedimentación, 
a través del proceso de decantación. 
American Port dispone sus residuos sólidos en el 
relleno sanitario en Ciénaga. La SPRB y Prodeco 
realizan reciclaje previo de las basuras, antes de 
ser almacenadas en tanques y transportadas por 
camión al relleno municipal. 
Las emisiones al aire se deben a material 
particulado proveniente del descargue del carbón 
y del granel sólido en el puerto, además, de las 
emanaciones de CO y CO2 de buques y 
vehículos. Existen programas de análisis y 
monitoreo atmosférico periódicos. 
La SPRS está implementando un nuevo sistema 
de bandas transportadoras y estación de descarga 
de tractomulas con 
carbón, con lo cual, además de permitir 
incrementar la capacidad del terminal para 
manejar el mineral, disminuirá notablemente las 
emisiones atmosféricas. Este sistema 
será complementado con sistemas de 
humectación y aspersión para controlar las 
emisiones de polvillo de carbón. 
 
Componente Agua 
Se ha visto afectado por los vertimientos de las aguas negras 
procedentes de la ciudad, residuos de hidrocarburos, y residuos de 
tanques de combustibles, vertimiento de aguas de sentinas y 
residuos de óxidos y pintura de los barcos. 
La operación portuaria carbonífera contribuye a la contaminación 
del agua por los aportes directos a las 
aguas superficiales y marinas de residuos de carbón, durante el 
embarque del material. De los resultados obtenidos en varios 
estudios, se encontró que los valores de grasas y aceites se hallan 
por encima de los límites permisibles, debido a la alta actividad de 
tránsito de motonaves. El manejo de combustibles en el sector de 
Pozos 
Colorados, es de alto riesgo en caso de sucederse un derrame de 
hidrocarburos. 
La inversión en tratamiento de aguas en puertos concesionados no 
es posible. 
 
Componente Biótico 
La actividad portuaria produce un impacto sobre la actividad 
pesquera artesanal que se realiza en la 
Bahía. 
 
Componente Aire 
 
Se ha visto afectado por la emisión de partículas generada por las 
operaciones de transporte, almacenamiento y embarque del carbón 
de explotación y por la emisión del polvo derivado del 
descargue de material granelero (trigo) y minerales como la bauxita. 
 
Componente Social 
La actividad portuaria genera entre 1.500 y 2.000 empleos. Prodeco 
desarrolla un plan de gestión 
social con las comunidades de su área de influencia. 
Se han implementado planes de gestión social en donde se ha 
creado fundaciones de carácter social para el desarrollo de la 
región y de los pobladores. 
 
Fuente: Estudio de Ordenamiento Físico, Portuario y Ambiental, Consorcio Incoplan & Parsons (CIP), Nov 1999., POTs, Información Sociedades Portuarias. 
Anexo C. Modelos estimados para el área de estudio. Caso Particular. 
 
 
DON JACA. 
 
MODELO LINEAL 
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BELLO HORIZONTE 
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POZOS COLORADOS 
 
 
MODELO LINEAL 
 
 
 
MODELO LIN-LOG 
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